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Arsbokslut

VD/Foretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Vi har i denna rapport sammanfattat vara vasentliga iakttagelserna fran var revision av Micasa
Fastigheter i Stockholm AB.

Var revision &r anpassad till koncernens verksamhet och &r primért utformad for att vi ska kunna avge en
revisionsberattelse avseende koncernens arsredovisning for rakenskapsaret 2022.

Denna rapport ar primart avsedd for information till koncernrevisionsteamet, lekmannarevisorerna samt
for VD/foretagsledningen/styrelsen.

Vi ser fram emot att traffa er for att diskutera innehallet.

Med vanlig hdlsning

Ernst & Young AB

Katrine Sdderberg Viktoria Hansson
Huvudansvarig revisor Revisionsansvarig
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Sammanfattning

Genomfort arbete Slutsats

Granskning av arsbokslutet Prelimindr slutsats
Vi har genomfért var granskning i enlighet med var revisionsplan for Vi har i var revision till dags datum inte noterat vésentliga avvikelser. Under
rakenskapsar 2022. Revisionen har omfattat granskning av koncernens férutsattning att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
resultat- och balansrdkning, styrelsens férvaltning samt nagra vasentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vart uttalande
hallbarhetsrapport. kommer till var kdnnedom vid slutférandet av revisionen &r var bedémning

att vi kommer att kunna [dmna en omodifierad (ren) revisionsberattelse.

Féljande aktiviteter kvarstar:
L&dsa och granska innehallet i slutlig version av arsredovisning
L&sa och granska slutlig version av hallbarhetsrapporten
Inhdmta uttalande fran foretagsledningen
Félja upp vasentliga hdndelser efter balansdagen
Avge revisionsberattelse

Tidplan Dokumentation Justeringar Arsredovisning Hallbarhetsrapport
Sammanfattande
beddémning av
arsbokslutet
[ ] Omedelbara atgérder behdver vidtas for att forbattra processen

Processen kan férbattras

Bedoms tillfredsstallande
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Riskbedomning och
fokusomraden




Riskbedédmning och fokusomraden

Vi har uppdaterat var forstaelse fér vasentliga risker och fokusomraden och var beddmning av risker och fokusomraden. | var revision Idggs storst vikt pa omraden
markerade i lila eftersom dessa bedéms ha stérst paverkan pa det finansiella resultatet. Var bedémning av risker och fokusomraden &r oférandrad.

Hégre

. Andra vasentliga revisionsomraden
1. Pagdende projekt och investeringar
2. Vardering av fastigheter

e 3. Bokslutsprocess och finansiell rapportering

4. Férvarv och avyttring av fastigheter och bolag
5. Legala tvister

° ' Andra fokusomraden i revisionen

6. Inkomstskatt och uppskjuten skatt
e 7. Fastighetskostnader

8. Hyresintdkter

Védsentlighet

v

Lagre Sannolikhet av intréffande Hogre
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Arsbokslutsgranskning

Analys av resultat- och
balansrakning




Resultatrakning

Omrade

Intakter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar

Personalkostnader

Fastighetsforsaljningar

Resultat fran finansiella poster

Arets resultat innan skatt

2022-12-31

1043 416

-575 099

468 317

-296 335

-90 905

51 466

-35 476

97 067

2021-12-31

1 049 462

-520 495

528 967

-290 615

-93 321

284 813

-27 280

402 564

Skillnad tkr

-6 046

54 604

-60 650

5720

-2 416

-233 347

8 196

-305 497

Skillnad %

-1%

+10%

-11%

+2%

-3%

-82%

+30%

-76%
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Resultatrakning

Omrade lakttagelser och kommentarer

Nettoomsé&ttningen uppgar till 1 043 mkr vilket inneb&r en minskning om ca 1% jamfort med féregaende ar (1 049 mkr).
Minskningen férklaras framst av de fastighetsférsaljningar som skett under 2021 och 2022 och som ddrmed inte ldngre
genererar hyresintékter, men dven av att tomstallining av fastigheter skett da ombyggnationer startats.

Intdkter
Vi har genomfért stickprov i avseende att sdkerstélla att debiterade hyror stdmmer mot ingdngna avtal samt analytiskt
granskat intdkter p& manadsbasis samt via korrelationsanalys. Var granskning av hyresintdkterna har inte resulterat i
nagra vasentliga noteringar.

Fastighetskostnaderna uppgar till 575 mkr vilket motsvarar en ékning om 10% jamfort med féregdende ar (520 mkr).
Fastighetskostnader Okningen forklaras framst av 6kade kostnader fér reparationer och underhall till féljd av ett ékat behov da man efter att
ha bytt driftleverantdr upptackt eftersatt underhall pa vissa fastigheter.

Driftnettot uppgar till 468 mkr (exklusive avskrivningar) vilket motsvarar 45% av koncernens omsattning, vilket ar nagot

Driftnetto lagre &n féregaende ar (50%). Framst kopplat till de 6kade kostnaderna hanforligt till reparationer och underhall.

Avskrivningarna uppgar till 296 mkr jamfért mot 291 mkr féregdende ar. De 6kade avskrivningarna férklaras av ett 6kat
Avskrivningar avskrivningsunderlag netto, till féljd av att arets aktiverade investeringar dverstiger fastighetsférséljningarna som skett
under aret.

Personalkostnader uppgar till 91 mkr och har minskat med 2 mkr jamfért med féregdende ar (93 mkr). Minskningen
Personalkostnader forklaras av lagre kostnader for konsulter och dven Idgre kostnader avseende den férmansbestamda
pensionsfdrsakringen.

Under aret har tva fastigheter avyttrats och mindre utrangeringar skett vilket har genererat en reavinst om totalt 51 mkr.

Fastighetsforsaljningar De fastigheter som har avyttrats &r Vastbo 1 och Bygeln 1. Bdgge fastigheter har salts med positivt realisationsresultat.
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Balansrakning

Omrade 2022-12-31 2021-12-31 Férandring tkr  Férandring %
Materiella anldggningstillgangar 6 616 305 6 497 774 118 531 +2%
Finansiella anldggningstillgangar 22 829 49 942 -27 113 -54%
Omséttningstillgangar 158 222 50 310 107 912 +214%
Summa tillgangar 6 797 356 6 598 026 199 330 +3%
Eget kapital -2 002 853 -1 926 088 76 765 +4%
Avséattningar -18 799 -25 368 -6 569 -26%
Langfristiga skulder -458 -519 -61 -12%
Kortfristiga skulder -4 775 246 -4 646 051 129 195 +3%
Summa skulder och eget kapital -6 797 356 -6 598 026 199 330 +3%
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Balansrakning

Omrade lakttagelser och kommentarer

Posten har totalt férandrats med 119 mkr vilket utgérs av investeringar om 463 mkr, avskrivningar om -296 mkr,
Materiella anldggningstillgangar utrangeringar om -10 mkr samt férséljning av tva fastigheter med ett bokfort varde om totalt 39 mkr.
Pagaende projekt uppgar per bokslut till 417 mkr, under aret har 752 mkr aktiverats.

Posten utgdrs av uppskjuten skatt pa temporara skillnader mellan bokféringsméssiga och skatteméssiga varden pa

Finansiella anlaggningstillgangar byggnader och markanldggningar. Den uppskjutna skattefordran har korrekt berdaknats med en skattesats om 20,6%.

Omséttningstillgangar uppgar till 158 mkr och har 6kat med 108 mkr. Férandringen forklaras framst av att skattefordran

Omsattningstillgangar Okat samt att momsfordran dkat till foljd av att man lyft moms for projekt som fardigstalits.

Eget kapital Eget kapital uppgar till 2 003 mkr och har 6kat med 76 mkr vilket motsvarar arets resultat efter skatt.

Avséattningar bestar av skattedelen av koncernens obeskattade reserver samt pensionsforsakring om 4,1 mkr.
Avsattningar Posten har totalt sett minskat mot féregaende ar till f6ljd av att aterféring av p-fond gjorts. Pensionsfdrsakringen har dkat
nagot till féljd av arets tillkommande avsattningar i enlighet med avtal.

Posten utgdrs framst av checkrakningskredit fran Stadshus AB om 4 405 mkr.
Kortfristiga skulder Férandringen forklaras av att koncernen nyttjat checkrakningskrediten i stérre utstrackning till féljd av de investeringar
som gjorts under perioden.
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Redovisnings- och revisionsfragor arsbokslutet

Omrade

lakttagelse och kommentar

Bolagets kommentar

Varderingar/nedskrivningar

Svefa har per 2022-12-31 varderat samtliga av koncernens fastigheter.
Totalt beddmt marknadsvarde uppgar till 17 325 (18 030) mkr, att
jamfdéra med bokfort varde om 6 039 (5 781) mkr. Inga
nedskrivningsbehov fér nagon enskild fastighet har identifierats.

Tvister

Tvist féreligger med den tidigare leverantdren av driftunderhall, Lassila &
Tikanoja FM AB, vilket ror ett stort antal utférda tjdnster och pastadda fel
i dessa tjanster under ett flertal ar. Micasa har bestridit ett antal fakturor
pa grund av brister i utférda tjanster vilket enligt Micasa bor berattiga
prisavdrag och/eller skadestand. Bolaget innehaller fér ndrvarande
fakturor om totalt 15,5 mkr och har sedan bokslutet 2021 reserverat ett
belopp om 4,6 mkr. Lassila & Tikanoja FM AB har stéllt ett krav pa Micasa
om 22 mkr utifrén innehallen betalning. Micasa har i sin tur stéllt ett
motkrav om 80 mkr. Lassila & Tikanoja FM AB har skickat in en
stdmningsansokan till Solna Tingsratt. Var bedémning &r att bokféringen
baseras pa ledningens basta uppskattning vid bokslutstillféllet.

Fastighetsforsaljningar

Tva fastighetsférsaljningar har skett under aret:.

Vastbo 1 har avyttrats for en kopeskilling om 18,1 mkr.
Realisationsresultat uppgar till en vinst om 9,4 mkr.

Bygeln 1 har avyttrats for en kopeskilling om 85 mkr.
Realisationsresultat uppgar till en vinst om 52,5 mkr.

Bada avyttringarna har gjorts som direkta fastighetsférsaljningar. Avtal
samt redovisnings- och skattemdssig hantering av férsaljningarna har
granskats utan anmarkningar.
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Summering av noterade avvikelser

Vi har inte identifierat nagra avvikelser under var revisionen av
rakenskapsaret 2022.
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Aktuell regelverksutveckling

Andringar i Arsredovisningslagen
Inga vasentliga nyheter.

Andringar i K3
Nyheter - Redovisninq Inga vasentliga nyheter.

K3, ARL

Confidential — All Rights Reserved Year end report _-



Lagstadgad hallbarhetsrapport

Tidplan for implementering av EU:s rapporteringskrav

Rékenskapsar (kalenderar) 2021 2022 2023 2024 2025 2026

EU:s taxonomifdérordning

» Rapporteringskrav avseende Taxonomy-eligible andel PIE > 500
av omséttning, capex och opex (mal 1 och 2). anstallda
. - Noterade
» Rapporteringskrav avseende Taxonomy-eligible och . .

- s >500 Finansiella
Taxonomy-aligned andel av omsattning, capex och icke-finansiella f6retaa >500
opex alternativt GAR eller GIR* (mal 1 och 2). . 9

foretag
» Rapporteringskrav avseende Taxonomy-eligible och Noterade och
Taxonomy-aligned andel av omsattning, capex och finansiella
opex alternativt GAR eller GIR* (mal 1 och 2 samt 3- foretag > 500
6). anstallda

EU:s direktiv om lagstadgad hallbarhetsrapportering,
CSRD

EU PIE
> 500
ERNEGE]

» Implementering av reviderade rapporteringskrav fér
stora noterade féretag >500 anstdllda (férslag).

» Implementering av reviderade rapporteringskrav for
alla stora féretag (Oms. >40 MUSD,BO >20 MUSD, Stora foretag
>250 anstallda (koncernniva).

» Implementering av reviderade rapporteringskrav fér
noterade sma och medelstora féretag.

Noterade SME

* GAR = Green Asset Ratio, GIR= Green Investment Ratio
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Lagstadgad hallbarhetsrapport

EU taxonomin introduktion

» Utgor ett gemensamt klassificeringssystem fér hallbara

aktiviteter.

» Argrund fér framtida standarder och mérkning av hallbara

finansiella produkter.

» Utgar fran en binar ansats, miljomassigt hallbar eller inte, utifran
EU-kommissionens sex miljoémal, som tilldmpas stegvis:

» forst ut &r klimatmalen
» sedan resterande miljomal

» darefter sociala mal

» Aktiviteter som omfattas av miljdmalen avseende klimat:

» Skogsbruk

» Miljéskydd och
restaureringsatgéarder

» Tillverkning
» Energi

» Vattenfdrsoérjning;
avloppsrening,
avfallshantering och sanering

» Transport

» Bygg-och
fastighetsverksamhet

>

Informations- och
kommunikationsverksamhet

Verksamhet inom juridik,
ekonomi, vetenskap och teknik

Finans- och
forsakringsverksamhet

Utbildning

Vard och omsorg; sociala
tjdnster

Kultur, ndje och fritid

Kriterier fér miljdéméassigt hallbara aktiviteter enligt taxonomin:

Bidra vasentligt

till ett eller flera Inte orsaka Utféras i
av miljomalen betydande dverensstammelse
och uppfylla + skada + med sociala
gransknings- fér nagot av minimiskydds-
kriterierna miljémalen dtgarder

Hallbar anvédndning
6 och skydd av vatten
och marina resurser

____________________

Begransning av
Il klimatférandringarna

Overgéng till en
cirkular ekonomi

[z Anpassning till klimat-
fordndringarna

Y Férebyggande och

¢ .® begrénsning av
.- féroreningar

____________________

[~ Skydd av biologisk .
— mangfald och sunda
i g !

1

ekosystem

____________________
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Rekommendation avseende hallbarhetsrapportering

I'» Forstdelse for hur regelverken paverkar den egna
: verksamheten.
I

» Vilka krav och férvantningar finns fran intressenter.

Analys av
kommande regelverk

r-—-==-==-=-=-="-"="-"="-"="-"="-"="-"="-=""=""==="=="==== \

. . I I

O.rganlsatlon och 1> Resurser och kompetens. I

intern kontroll I» System for insamling av data. !

I ]

r-—-==-==-=-=-="-"="-"="-"="-"="-"="-"="-=""=""==="=="==== \

. . I> Vilka ar bolagets vasentliga fragor? I

Visentlighetsanalys | .o o DOlagers vasentiiga Trag ) :
. . » Vilka fragor finns i vardekedjan, hos leverantorer,

och vardekedja ! kunder m.m I

.m. )

r-—=-=-"=-"=-"="=-"="=""="=""=="==-========== N

I
. » Hur ser rapporteringen ut idag?

I I

Rapporteringsmognad 1> Finns behov av gap-analys mot kommande krav? I

]
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

About EY

EY is a global leader in assurance, tax, transaction and advisory services. The insights and
quality services we deliver help build trust and confidence in the capital markets and in
economies the world over. We develop outstanding leaders who team to deliver on our
promises to all of our stakeholders. In so doing, we play a critical role in building a better
working world for our people, for our clients and for our communities.

EY refers to the global organization, and may refer to one or more, of the member firms of
Ernst & Young Global Limited, each of which is a separate legal entity. Ernst & Young Global
Limited, a UK company limited by guarantee, does not provide services to clients.
Information about how EY collects and uses personal data and a description of the rights
individuals have under data protection legislation are available via ey.com/privacy. For more
information about our organization, please visit ey.com.

@2021 Ernst & Young AB
All Rights Reserved.

ey.com/se



